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ABSTRAK 
 
Penguatkuasaan Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 berkaitan dengan 
perubahan Undang-Undang Nombor 7 tahun 1992 tentang Perbankan, menandakan 
bermulanya era baharu kepada sistem perbankan di Indonesia, apabila berlakunya 
sistem perbankan dwisistem (dual banking system) iaitu perbankan syariah dan 
perbankan konvensional diamalkan secara bersama. Dalam jangka masa yang 
singkat, perbankan syariah mengalami perkembangan yang cukup pesat. Namun di 
samping itu timbul pula masalah, di mana sebahagian kalangan masyarakat 
menganggap bahawa pembentukan akad jual beli barang murabahah dalam bidang 
hartanah antara pihak bank-bank yang melaksanakan kegiatan urus niaga 
berdasarkan prinsip syariah di Pekanbaru dengan pelanggannya  masih sama sahaja 
dengan pelaksanaan peminjaman wang di bank konvensional dengan menggunakan 
faedah. Objektif kajian ini ialah untuk memeriksa penerapan asas kebebasan 
berkontrak dalam penyusunan akad, kedua, menganalisis pelaksanaan pembuatan 
akad jual beli murabahah antara pihak bank dengan pelanggan, ketiga mengenal 
pasti alasan pelanggan memilih bank berdasarkan prinsip syariah untuk berurus 
niaga, dan akhirnya menganalisis pelaksanaan pemenuhan hak dan kewajipan antara  
pelanggan dengan pihak bank. Penyelidikan ini membabitkan tiga Bank Umum 
Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah 
serta dua Bank Umum Syariah, dengan melibatkan jumlah sampel sebanyak 351 
responden. Data dianalisis menggunakan kaedah analisis statistik deskriptif dan 
analisis undang-undang sosiologi.  Hasil penyelidikan ini menunjukkan bahawa: (1) 
penggubalan akad jual beli antara bank dengan pelanggan cenderung tidak 
menerapkan prinsip asas kebebasan berkontrak, di mana pelanggan dimestikan 
menggunakan formula perjanjian standard yang telah dipersiapkan terlebih dahulu 
secara sepihak oleh bank dan tidak boleh diubah, walaupun isinya tidak bertentangan 
dengan peraturan perundangan, (2) pembuatan akad jual beli murabahah ternyata 
memenuhi prinsip syariah; (3) alasan utama pelanggan memilih berurus niaga 
dengan kumpulan bank ini kerana bentuk jual beli murabahah sesuai dengan syariat 
agama Islam,  di samping perkhidmatan   yang baik oleh kakitangan bank, dan (4) 
pematuhan hak dan kewajipan antara bank dengan pelanggan bersesuaian dengan 
kesepakatan dalam akad, walaupun dalam kes-kes tertentu terjadi kelewatan pihak 
pelanggan memenuhi kewajipannya membayar wang ansuran. Dengan demikian, 
hasil penyelidikan ini menunjukkan bahawa apa yang dianggap oleh sebahagian 
masyarakat seperti mana disebutkan di atas, tidak terbukti kebenarannya.  
 
Kata kunci: Bank, Hartanah, Kontrak, Murabahah , Persepsi,  
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ABSTRACT 
 
 
The enforcement of Law Number 10/1998 amending the Law Number 7/1992 
regarding banking, has marked a new era for Indonesia banking system where dual 
banking system: shariah banking and conventional banking were practised together. 
In a very short time, shariah banking has experienced rapid development. However, 
this situation has led to a problem where a part of society considers the sale and 
purchase of property under murabahah agreement offered by bank that provide 
shariah-based loan facility is still the same as credit facility in the conventional bank 
in Pekanbaru.  Objectives of the research are to examine the implementation of 
freedom of contract in the terms of murabahah agreement, secondly, to analyse the 
implementation of the contract terms in murabahah agreement between bank and 
customer, thirdly, to identify the reasons for choosing shariah-based bank for 
transaction; and finally, to analyse the duties and responsibilities of both the bank 
and customer when implementing  transaction activity based on shariah principles. 
This research involves three conventional banks that provide shariah-based loan 
facility and two general shariah bank. 351 samples of respondents responded to 
questionnaire and the data were analysed using  descriptive statistic and legal 
sociological analysis methodology.  Results of this research indicate that: (1) the 
terms of the murabahah agreement between bank and customer failed to observe the 
principle of  freedom of contract because customer has no choice but must execute a 
standard form agreement prepared by the bank, even though the content of such 
agreement is not against the law, (2) the murabahah  agreement is in conformity with 
shariah principles, (3) the main reason for customer to choose the transaction because 
murabahah is in line with the Islamic principle, besides good hospitality services by 
bank staff, and (4) bank and customer appear to comply with their duties and 
responsibilities as agreed in the contract even though in some cases the customers 
were late in paying the loan instalment.   Therefore, this research has shown that 
there is no proof to support the claim as mentioned above.  
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BAB  I 
LATAR BELAKANG KAJIAN 
1.0 Pengenalan                                               
Sebagai makhluk sosial, seseorang tidak boleh memenuhi segala keperluannya 
termasuk untuk memiliki rumah tempat tinggal (hartanah) tanpa bantuan daripada 
pihak lain. Salah satu usaha yang dapat ditempuh untuk memenuhi keperluan 
tersebut adalah dengan cara melakukan pembelian terhadap rumah tempat tinggal 
tersebut secara hutang daripada pihak bank. Bank sebagai institusi kewangan 
mempunyai fungsi utama untuk menghimpun dan menyalurkan dana kepada 
masyarakat yang memerlukannya sesuai dengan prosedur dan tatacara yang telah 
ditentukan dalam peraturan perundangan. Salah satu peraturan perundangan yang 
berkaitan dengan industri perbankan ialah Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998, 
yang dikeluarkan oleh pemerintah Republik Indonesia sebagai perubahan dan 
penyempurnaan terhadap Undang-Undang Nombor 7 Tahun 1992 tentang 
Perbankan. 
 
Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 tentang Perbankan, diperkenalkan buat 
pertama kalinya untuk mengawal selia kegiatan urus niaga bank berdasarkan prinsip 
syariah di samping bentuk kegiatan bank secara konvensional yang sudah sedia ada 
sebelumnya. Peraturan ini dicatatkan dalam Seksyen 1 angka (3) Undang-Undang 
Nombor 10 Tahun 1998 yang berbunyi: ”Bank Umum ialah bank yang melaksanakan 
kegiatan usaha secara konvensional dan/atau berdasarkan prinsip syariah yang dalam 
kegiatannya memberikan jasa dalam transaksi pembayaran.” Selanjutnya Undang-
The contents of 
the thesis is for 
internal user 
only 
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